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Tämän opinnäytetyön tarkoituksena oli laatia kuntoarvioraportti ja siihen liittyvät do-
kumentit sekä suorittaa varsinainen kuntoarviointi asunto-osakeyhtiöön. Opinnäyte-
työ on toteutettu siten, että sitä pystyttäisiin mahdollisimman hyvin hyödyntämään 
jälkeenpäin niin ohjeena kuntoarvioraportin suorittamisessa kuin selontekona kun-
toarvioraportin tilaajalle niin, että hänellä on selkeä käsitys tilaamastaan työstä en-
nen kuin kuntoarviota suoritetaan. 
Opinnäytetyö suoritettiin toiminnallisena opinnäytetyönä, jonka perustana oli ky-
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miseksi. 
Erilaisia oppaita ja ohjekortteja aiheesta löytyy useita, joten opinnäytetyössä ei py-
ritty listaamaan näitä kaikkia yhteen, vaan tarjoamaan selkeäkulkuinen ohjeistus 
siitä, mitä kuntoarvion ja siitä luotavan raportin tulee sisältää. Lisäksi haluttiin tuoda 
ilmi erilaisia huomioitavia asioita sekä mahdollisia ongelmakohtia kuntoarviota suo-
rittaessa. 
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The aim of this thesis was to compose a condition report of a real estate and other 
related documents, as well as to perform the actual condition evaluation of the real 
estate. This thesis has been implemented so that it can be utilized afterwards as a 
guide when performing a condition evaluation of a real estate and also as a briefing 
for the byers of condition reports so that they have a clear understanding of the 
content and procedure of the job before the actual evaluation of the real estate is 
performed. 
This thesis was performed as a functional thesis on the basis of the need. Although 
there is quite a lot of information available on the subject, it is often scattered and 
things are explained in a really difficult way. 
In the literary section, the aim was to get acquainted with the purposes, uses and 
needs of various condition evaluation and examination practices. In addition, the 
purpose was to create a clear and logical procedure for performing the condition 
evaluation of a real estate. 
There are several types of guides and manuals about the subject, so this thesis did 
not attempt to list all of them, but to provide a clear guidance on what the condition 
evaluation and report of the real estate should contain. In addition, the aim was to 
highlight various issues and potential problems that may occur while performing the 
condition evaluation. 
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1 JOHDANTO 
Heinäkuussa 2010 tuli voimaan asunto-osakeyhtiölaki, joka velvoittaa taloyhtiöiden 
hallituksia esittämään yhtiökokoukselle selvityksen korjaustarpeista (Suunnitelmal-
lisuus osaksi hallintaa 2014). 
Tämä selvitys on niin sanottu PST eli pitkän tähtäimen suunnitelma. Taloyhtiöiden 
hallitus koostuu taloyhtiön jäsenistä, joista harvoin löytyy rakennusalan ammattilai-
sia. Realistisen ja taloyhtiön etua ajavan korjaustarveselvityksen tekeminen tällai-
sella joukolla on usein erittäin haastavaa, ellei mahdotonta. 
Tästä syystä taloyhtiöitä suositellaan tilaamaan yhtiöönsä kiinteistön kuntoarvio, 
jossa ammattilaisten työryhmä tutkii kiinteistön ja sillä olevat rakennukset, ja kokoaa 
havaintonsa yhdeksi selkeälukuiseksi raportiksi, kiinteistön kuntoarvioraportiksi. 
Valitettavasti laki ei määritä sitä, kuka kiinteistön kuntoarvioita saa suorittaa, ja tästä 
syystä erilaisten arvioijien joukko on melko laaja. Tässä opinnäytetyössä pyritään 
kokoamaan ohjeistus siitä, millainen kiinteistön kuntoarvion tulisi olla, jotta tätä työtä 
pystyttäisiin käyttämään pohjatietona kuntoarvion suorituksessa tai perehdyttämään 
ihmisiä kuntoarvion sisältöön ja laatuvaatimuksiin ennen varsinaisen työn tilaamista. 
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2 KUNTOARVION TARKOITUS 
2.1 Kuntoarvioijan pätevyys 
Kauppakamarin mukaan Suomessa on jatkuvasti vireillä satoja asunto- ja kiinteis-
tökauppariitoja, joiden taustalla on kosteus- ja homevaurio. Näiden riitojen välttämi-
sessä avainasemaan nousevat ennen kauppaa tehtävät asiantuntevat ja syvälliset 
kuntotarkastukset. Kosteus- ja hometalkoot -toimenpideohjelma on osoittanut, että 
kosteus riivaa käytännössä koko rakennuskantaamme. Nykyään ongelmia kartoit-
taa hyvin kirjava palveluntarjoajien joukko. Kiinteistöjen kuntotarkastuksia voi lähtö-
kohtaisesti suorittaa kuka tahansa osaamis- ja koulutustaustasta riippumatta. (Co2-
raportti 2014.) 
Rakennus-, LVI- ja kiinteistöalan henkilöpätevyyksiä tarjoava FISE Oy tarjoaa myös 
Rakennuksen kuntoarvioijan (PKA) pätevyyttä. FISE edellyttää tutkinnon suorittami-
seen aiempaa kyseiseen tehtävään soveltuvaa koulutusta. Tällaisiksi lasketaan ra-
kennus-, LVI- tai kiinteistöalalla suoritettu tutkinto, joka on vähintään rakennusmes-
tari(AMK) tai vastaava aiempi, vähintään teknikon tutkinto. (Fise 2018.) 
FISE ylläpitää julkista henkilötietolain mukaista rekisteriä, joka on selattavissa 
FISE:n verkkosivustolla. Pätevyysrekisteriin kootaan tiedot voimassaolevien päte-
vyyksien haltijoista. (Fise pätevyysrekisteri, [Viitattu 4.2.2018].) 
FISE:n tarjoama kuntoarvioijan pätevyys on kuitenkin vain tarvelähtöinen pätevyys, 
mikä tarkoittaa sitä, ettei kuntoarvion suorittajalla tarvitse lain mukaan olla FISE:n 
pätevyyttä kuntoarvion suorittamiseen. 
Lain mukaan kuntoarvioijilla tulee olla tehtävän laadun ja vaativuuden edellyttämä 
pätevyys, koulutus, kokemus ja ammattitaito (Kiinteistön kuntoarvio, 9). 
Tämä on kuitenkin hyvin tulkinnanvarainen määräys, josta on erittäin vaikea arvi-
oida, kuka tehtävään todellisuudessa on pätevä. 
9 
 
2.2 Kiinteistön kuntoluokkavaatimukset 
Kuntoarvion suorituksessa ja kiinteistön kuntoa arvioitaessa käytetään apuna Suo-
men rakentamismääräyskokoelmaa. 
Maankäyttö- ja rakennuslaissa (132/1999, MRL) määritellään rakenta-
mista koskevat yleiset edellytykset, olennaiset tekniset vaatimukset 
sekä rakentamisen lupamenettely ja viranomaisvalvonta. Olennaiset 
tekniset vaatimukset koskevat rakenteiden lujuutta ja vakautta, palotur-
vallisuutta, terveellisyyttä, käyttöturvallisuutta, esteettömyyttä, melun-
torjuntaa ja ääniolosuhteita sekä energiatehokkuutta. (Ympäristöminis-
teriö 2016.) 
Kuntoarviota tehtäessä täytyy kuitenkin muistaa, että rakentamismääräyskokoel-
man ohjeet ja säännökset ovat tarkoitettu lähinnä uusille rakennuksille, joten kunto-
arvion suorittajalla täytyy olla riittävät tiedot ja taidot osatakseen soveltaa rakenta-
mismääräyskokoelman määräyksiä vanhoihin rakennuksiin. 
Rakentamismääräyskokoelman määräykset ovat perinteisesti koske-
neet uuden rakennuksen rakentamista. Rakennuksen korjaus- ja muu-
tostyössä määräyksiä on sovellettu vain siltä osin kuin toimenpiteen 
laatu ja laajuus sekä rakennuksen tai sen osan mahdollisesti muutet-
tava käyttötapa ovat edellyttäneet (ellei määräyksissä ole nimenomai-
sesti määrätty toisin). Rakentamista koskevien määräysten soveltami-
nen on tarkoitettu joustavaksi siten kuin se rakennuksen ominaisuudet 
ja erityispiirteet huomioon ottaen on mahdollista. Sitä mukaa, kun ra-
kentamismääräyskokoelman osia uudistetaan, kustakin uudesta ase-
tuksesta käy suoraan ilmi, koskeeko se uuden rakennuksen rakenta-
mista vai rakennuksen korjaus tai muutostyötä. (Ympäristöministeriö 
2016.) 
2.3 Kiinteistön ylläpito 
Heinäkuussa 2010 tuli voimaan asunto-osakeyhtiölaki, joka velvoittaa taloyhtiöiden 
hallituksia esittämään yhtiökokoukselle selvityksen korjaustarpeista (Suunnitelmal-
lisuus osaksi hallintaa 2014). 
Asuinkiinteistön erilaisten korjaustarpeiden hyvä ennakointi ja ajan tasaiset tiedot 
kiinteistöstä ja sen osista ovat avainasemassa taloudellisessa ja suunnitelmalli-
sessa kiinteistönpidossa. Yksittäisillä, nopeilla ja harkitsemattomilla pintapuolisilla 
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ratkaisuilla ja toimenpiteillä päästään helposti hetkeksi eteenpäin, sekä luodaan il-
luusiota kunnossa olevasta rakennuksesta, vaikka todellisuudessa kulman takana 
saattaa odottaa isommat ongelmat ja suuret kustannukset. Ihmisten onkin syytä hy-
väksyä se tosiasia, että korjaushankkeet ovat osa kiinteistönhallinnan arkipäivää, 
sillä niiden vaikutus taloyhtiön talouteen on suuri. (Kuntoarvio ja PTS, [viitattu 
28.1.2018].) 
Kuntoarvion avulla selvitetään kiinteistön, sen rakenteiden ja erilaisten järjestelmien 
kunto tulevien korjaustarpeiden arvioimiseksi. Kuntoarvioon sisältyvässä 10 vuoden 
pitkän tähtäimen suunnitelmassa (PTS) perehdytään tarkemmin korjausten ajoitta-
miseen, kiireellisyyteen sekä kustannustasoon. (Kuntoarvio ja PTS, [viitattu 
28.1.2018].) 
2.4 Kiinteistön korjausohjelma 
Hyvin ylläpidetyssä kiinteistössä pidetään myös ajantasaista korjausohjelmaa, josta 
asukkaat, osakkaat ja tulevat ostajat voivat arvioida kiinteistön tulevan korjaustar-
peen ja siitä aiheutuvat asumiskustannukset (Korjausohjelma, [Viitattu1.2.2018]). 
Kunnossapitosuunnitelma toimii lähtökohtana kiinteistön korjausohjelmaa laaditta-
essa. Kiinteistön korjaustarpeisiin voi olla useita erilaisia syitä, kuten rakennuksen 
tekninen kunto, tilojen käyttötarkoituksen muutos, omistajan muuttuneet tarpeet 
sekä muut vastaavat tekijät. Korjausohjelman tekeminen ei sisälly kuntoarvioon, 
vaan sen tilaaja tekee itse tai palkkaa esimerkiksi kuntoarvioijan konsultiksi korjaus-
suunnitelman laatimiseen. (Kiinteistön kuntoarvio 2014, 5.) 
Korjausohjelmassa sovitetaan yhteen tekniset korjaustarpeet, omistajan suunnitel-
mat, asukkaiden toiveet sekä taloudelliset resurssit. Korjaus- ja kunnossapitotyöt 
esitetään jaksotettuina ohjelman eri vuosille kustannuksineen. Voimassa olevan 
korjausohjelman tulee olla asunto-osakeyhtiössä yhtiökokouksen hyväksymä. Mai-
ninta korjausohjelman olemassa olosta kirjataan isännöitsijäntodistukseen. (Kiin-
teistön kuntoarvio 2014, 5.) 
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2.5 Riskitekijät 
Biologisiin vaaroihin luetellaan bakteerien ja homeiden vapauttamat itiöt ja muut bio-
logisesti aktiiviset aineet. Toisena ryhmänä ovat tuberkuloosibasilli ja sen aiheutta-
mat tuberkuloosin eri muodot. Kolmannen ryhmän muodostavat virukset, bakteerit, 
sienet, alkueläimet ja halkiomadot. (Ttk:n julkaisu, [Viitattu 6.2.2018].) 
Mikrobien rakenneosat, eli esimerkiksi solut, itiöt ja rihmastot, voivat kulkeutua eli-
mistöön useita reittejä, kuten ihokosketuksen, naarmujen tai ihopiston kautta, pisa-
ratartuntana iholle, silmiin tai limakalvoille sekä hengitysteitse ja ruoansulatuskana-
van kautta. Elimistöön joutuessaan mikrobit voivat aiheuttaa suuriakin terveydellisiä 
haittoja, kuten esimerkiksi haavatulehduksia, keuhkotulehduksen, ärsytysoireita, 
kuumeilua, väsymystä ja hengitysallergioita. (Ttk:n julkaisu, [Viitattu 6.2.2018].) 
2.5.1 Home 
Homeet ovat sieniryhmä, joka ei ole luonnollinen kokonaisuus, vaan johon luetaan 
erilaisia homemaista kasvustoa muodostavia sieniä (Solunetti 2006). 
Home on mikrosieni, joka hajottaa ja pilaannuttaa elintarvikkeita ja rakenteita. Luon-
nossa esiintyvät homeet toimivat luonnollisina hajottajina, joiden tehtävänä on ha-
jottaa kosteuden vaurioittama materiaali. Kotona home on kuitenkin epätoivottu vie-
ras, joka aiheuttaa esimerkiksi astmaa sekä muita sisäilmasairauksia. 
Hometta syntyy huoneistoihin, kun kosteus ja vesi pääsevät vaikuttamaan raken-
nuksen rakenteissa riittävän pitkään. Huoneilman lämpötilan ja muiden tekijöiden 
avustuksella home lisääntyy nopeasti ja kasvaa kodin kosteudelle altistuneissa ti-
loissa ja rakenteissa. Home lisääntyy itiöiden avulla, ja jotkin näistä voivat pysyä 
ilmassa todella pitkiä aikoja. Yleisimpiä huoneilmassa viihtyviä homeita ja hiivoja 
ovat Penicillium, Cladosporium, Aspergillus, Fusarium ja Rhodotorula. (Kosteuson-
gelmat 2015.) 
Musta home -nimeä käytetään yleisesti Stachybotrys chartarum -homeesta. Se on 
erittäin pahamaineinen myrkyllinen home, sillä sitä esiintyy talojen rakenteissa ja on 
hengenvaarallinen ihmisille ja eläimille. Stachybotrys on myrkyllinen home, koska 
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se tuottaa mykotoksiinia. Myrkyllinen musta home on vihreän-musta hyytelömäinen 
home, joka viihtyy kosteilla pinnoilla ja siksi se on yleensä pinnaltaan limainen. 
Musta home muuttuu kuivaksi ja pulverimaiseksi jos kasvupinta kuivuu. (Musta 
home, [Viitattu 8.2.2018].) 
2.5.2 Asbesti 
Asbesti on yleisnimitys kuitumaisille silikaattimineraaleille, joita on käytetty raken-
nusmateriaaleina, koska sillä on hyvät palonkesto-ominaisuudet, se on hyvä läm-
mön- ja sähköneriste ja se parantaa tilojen akustisia ominaisuuksia. Asbestia on 
käytetty rakentamisessa mm. putkieristeissä, ruiskutettuna eristeenä, tasoitteissa, 
kiinnityslaasteissa, maaleissa, liimoissa, rakennuslevyissä, ilmastointikanavissa, 
muovimatoissa, saumauslaasteissa, kaakeleissa, vinyylilaatoissa, palokatkoeris-
teissä, ovissa (etenkin palo-ovissa), proppausmassoissa sekä vesikatto- ja julkisi-
vumateriaaleissa. (Asbestikartoitus 2018.) 
Asbestia on pidetty aiemmin rakentamisen ”ihmeaineena” sen erinomaisen tulen-
kestävyytensä ja monikäyttöisyytensä ansiosta. Mutta myöhemmin selvisi, että as-
besti onkin hengitettynä terveydelle erittäin vaarallista. Asbestipöly kerääntyy pysy-
västi keuhkoihin ja aiheuttaa vaarallisia parantumattomia hengityselinsairauksia, 
jotka ilmenevät vasta vuosikymmenten jälkeen altistumisesta. (Bestlab, [Viitattu 
10.2.2018].) 
Asbestipitoiset materiaalit eivät kuitenkaan aiheuta vaaraa kiinteistön normaalissa 
käytössä. Asbesti rakennusmateriaalina muuttuu ongelmaksi vasta, kun se poiste-
taan käytöstä tai kun asbestipitoisten rakenteiden kunto heikkenee ja asbestira-
kenne alkaa rapistua. Käytöstä poistettaessa kaikki asbestilaadut luokitellaan on-
gelmajätteiksi. Asbestin tunnistaminen paljaalla silmällä on erittäin haastavaa lu-
kuun ottamatta ruiskutettavia asbestimassoja. Asbestikartoittajan ottamasta näyt-
teestä tehtävä materiaalianalyysi antaa tarvittaessa tiedon rakenteen tai rakennuk-
sen asbestipitoisuuksista. (Ympäristö 2017.) 
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2.5.3 Polyklooratut bifenyylit (PCB) 
Polyklooratut bifenyylit eli PCB-yhdisteet ovat bifenyylin klooraustuotteita, joita alet-
tiin valmistaa jo 1920-luvulla. Erilaiset PCB-valmisteet ovat eriasteisten bifenyylin 
kloori-isomeerien sekoituksia, näitä sekoituksia on jopa yli 200 erilaista. PCB-yhdis-
teiden valmistus länsimaissa lopetettiin 1970-luvulla, koska niiden huomattiin ke-
rääntyvän ympäristössä ja olevan haitallisia. (Ositum, [Viitattu 12.2.2018].) 
Erilaisia PCB-yhdisteitä esiintyy rakennuksissa myös sellaisissa paikoissa, joihin ei 
ole osattu kiinnittää aiemmin huomiota. PCB-yhdisteitä on käytetty muun muassa 
erilaisissa saumausmassoissa, tasoitteissa, liimoissa, pinnoitteissa, eristeissä ja 
maaleissa. Erityisesti teollisuusrakennuksissa käytetyt maalit ovat sisältäneet PCB-
yhdisteitä, koska näissä kohteissa maaleilta on vaadittu tarttuvuutta ja korroosion-
kestoa. Lisäksi PCB-pitoisia maaleja esiintyy yleisesti kellareiden, portaikkojen ja 
seinien betonipinnoilla. (Ositum, [Viitattu 12.2.2018].) 
Altistumisen kannalta PBC:tä sisältävät maalit ja lakat ovat ihmisille vakavasti otet-
tava riski, sillä niitä on käytetty sisätiloissa. Osa näistä vanhoista maaleista on yhä 
paikallaan, osa on hilseillyt ympäristöön ja suuri osa on purettu ja kuljetettu raken-
nusjätteen mukana kaatopaikoille. (Ositum, [Viitattu 12.2.2018].) 
2.5.4 Lyijy 
Lyijy on ympäristössä luonnostaan esiintyvä myrkyllinen raskasmetalli (Evira 2017). 
Rakennusmateriaaleissa lyijyä on käytetty yleisesti saumausmassojen kovetteissa. 
Sen käyttö väheni 1970-luvun puolivälin jälkeen mangaanipohjaisten kovetteiden 
käyttöönoton myötä, mutta yhdisteitä on löydetty myös 1980-luvulla valmistuneista 
rakennuksista. Lyijyä on myös käytetty korroosionestoaineena sekä väriaineena 
maaleissa. (Ympäristö 2016.) 
Ihmiselle lyijy on vaarallista, sillä suurille lyijypitoisuuksille altistuminen vaikuttaa hai-
tallisesti keskushermostoon aiheuttaen mm. käyttäytymishäiriöitä ja älyk-
kyysosamäärän heikkenemistä. Lisäksi lyijyn on osoitettu vaurioittavan munuaisia 
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sekä sydän- ja verenkiertoelimistöä. Lyijy kertyy luuhun, mutta jonkin verran myös 
maksaan ja munuaisiin. (Evira 2017.) 
2.5.5 Kreosootti 
Kreosootti on kivihiilitervan tisle, joka koostuu sadoista yhdisteistä, pääasiassa po-
lysyklisistä aromaattisista hiilivedyistä, fenoleista sekä heterosyklisistä rikki- ja typpi-
yhdisteistä. Kreosootti on ruskeanmusta, öljymäinen neste, jolla on pistävä, aro-
maattisille hiilivedyille ominainen haju. (OVA-ohje 2017.) 
Kreosootti on tehokas ja myrkyllinen puunsuojakemikaali. Sillä kyllästetään teolli-
sesti esimerkiksi ratapölkkyjä ja pylväitä. Kreosootilla käsitelty puu on tumman rus-
kea ja sillä on tunnusomainen haju. Kreosoottiöljyn yhdisteistä suurin osa on ympä-
ristölle ja terveydelle vaarallista. Kreosootti voi ärsyttää ihoa, silmiä ja hengityseli-
miä. Etenkin auringonvalossa se voi aiheuttaa allergisen ihoreaktion. Pitkä-aikainen 
tai suurille kreosoottipitoisuuksille altistuminen voi aiheuttaa mm. syöpää ja perimän 
muutoksia. (Tukes 2016.) 
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3 KIINTEISTÖN KUNTOARVIO 
3.1 Työryhmä 
Kuntoarvion suorittajat muodostuvat työryhmästä, johon kuuluu yleensä rakennus-, 
LVIA- ja sähkö- sekä tietoteknisten järjestelmien asiantuntijat. Kaikkien heidän tulee 
täyttää kohdan ”2.1: Kuntoarvioijan pätevyys” vaatimukset. 
Kukin asiantuntija arvioi osaltaan turvallisuuteen, terveellisyyteen, ympäristövaiku-
tuksiin sekä energiatalouteen vaikuttavat tekijät. Kokemus uudis- ja korjausrakenta-
misen urakointi-, suunnittelu- ja valvontatehtävistä on eduksi kuntoarviota suoritet-
taessa. Lisäksi tietyissä tapauksissa rakennushistorian ja rakennusperinnön tunte-
muksesta on apua. Lisäksi on tunnettava mm. kosteuden, lämmön sekä kulumis- ja 
rappeutumisilmiöiden etenemistä. (Kiinteistön kuntoarvio, 9.) 
Kuntoarvioijan työssä on tunnettava myös rakentamiseen ja kiinteistöihin liittyvää 
lainsäädäntöä melko laajasti. Lisäksi ammatissa keskeisessä asemassa ovat asia-
kaspalvelu- ja yhteistyötaidot, sekä tietyissä tilanteissa hyvä kielitaito on tarpeen. 
Rakennusala on jatkuvasti kehittyvä ja muuttuva ala, joten kuntoarvioijan on tärkeä 
seurata alan kehitystä jatkuvasti ja olla perillä uusista säädöksistä ja menettelyta-
voista. (Kuntoarvioija, [Viitattu 6.2.2018].) 
Hyvältä työryhmän jäseneltä vaaditaan oman alansa tuntemuksen lisäksi hyviä pe-
rustietoja muilta tekniikan osa-alueilta. Lisäksi hänen tulee kyetä hahmottamaan ko-
konaisuuksia, sekä ymmärtää miten rakennuksen eri osa-alueet ja toimenpiteet vai-
kuttavat toisiinsa. (Kiinteistön kuntoarvio, 9.) 
3.2 Lähtötiedot 
Ennen varsinaisen kuntoarvion suoritusta tilaaja toimittaa kuntoarvioijan käyttöön 
tarjouspyynnössä mainitut tiedot ja asiakirjat. Kattavien lähtötietojen merkitys on 
erittäin suuri, sillä niiden avulla kuntoarvioija tutustuu ennalta kiinteistön rakenteisiin 
ja taloteknisiin järjestelmiin sekä analysoi toteutettuja teknisiä ratkaisuja. Lähtötie-
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tojen avulla kuntoarvioija pystyy suunnittelemaan etukäteen alustavasti kiinteistö-
tarkastuksen etenemisjärjestyksen sekä tarkastusten painopisteet. (RT 18-11130 
2013.) 
3.3 Asukaskysely 
Asukaskyselyn tarkoituksena on selvittää asukkaiden mielipiteitä asuntojen, yleisten 
tilojen sekä ulkoalueiden kunnosta ja toimivuudesta. Kysymyksissä korostetaan ky-
seessä olevan kiinteistön ominaispiirteitä. Ennen kysymysten asettelua tarkistetaan 
asukkaiden ja kiinteistönomistajan väliset kunnossapidon vastuurajat. (Kiinteistön 
kuntoarvio 2014, 24.) 
3.4 Haitta-ainekartoitus 
Kuntoarvioon sisältyy kiinteistön sisäolosuhteiden, toimivuuden, asumis- ja työtur-
vallisuuden, terveellisyyden ja ympäristövaikutusten selvitys. Jos jokin tarkastettava 
rakenne tai laite vaarantaa kuntoarvioijan työturvallisuuden, tarkastusta ei tältä osin 
tule suorittaa. Tällaisia tilanteita voivat aiheuttaa mm. vaaralliset tikkaat, rapautunut 
asbestirakenne kohteessa tai selvä homekasvusto rakenteen pinnoilla. Tarkastuk-
sen estävät epäkohdat raportoidaan tarkastuksen tilaajalle viipymättä. (Kiinteistön 
kuntoarvio, 27.) 
Haitta-aineiden esiintymisen selvittäminen näytteitä ottamalla ei sisälly kuntoarvi-
oon, mutta jos arvioijalla on tarvittavat apuvälineet ja pätevyys, näytteiden ottami-
sesta voidaan sopia tilaajan kanssa tapauskohtaisesti. Korjaustöiden kustannuksien 
laatiminen edellyttää kuntoarvioijalta riskitekijöiden tuntemusta ja huomioon otta-
mista. (Kiinteistön kuntoarvio, 27.) 
Kuntoarvio perustuu pääasiassa rakenteita rikkomattomiin tutkimuksiin ja menetel-
miin, jolloin rakenteiden piileviä vaurioita ei välttämättä löydetä kuntoarviossa. Kun-
toarviossa tarkastellaan eri rakenneosissa tapahtuvia vaurioprosesseja, ja epäsel-
vissä tilanteissa suositellaan tarkempia kuntotutkimuksia. Edes kuntoarviolla ei aina 
pystytä toteamaan kuntotutkimuksen tarvetta. (KH  90-00535 2013.) 
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Kuntotutkimuksen tarkoituksena on selvittää rakenteiden kunto ja rakenteissa olevat 
piilevät vauriot ja muut korjaussuunnitteluun vaikuttavat tekijät, joita ei silmämääräi-
sellä tarkastuksella voida muuten saada selville, tällaisia tutkimuksia ovat: 
 ulkovaipan kuntotutkimukset (julkisivut, parvekkeet, ikkunat, vesikatot jne.) 
 pihakansirakenteiden kuntotutkimus 
 perustusrakenteiden kuntotutkimus 
 salaojien kuntotutkimus 
 putkistojen kuntotutkimus 
 haitta-ainekartoitukset 
 sisäilmaston kuntotutkimus (Wisegroup, [Viitattu 14.2.2018]). 
3.5 Kiinteistön tarkastus 
Kiinteistötarkastus suoritetaan Asuinkiinteistön kuntoarvio suoritusohjeen KH 90-
00535 mukaan. 
Kuntoarviossa määritetään tärkeimmät rakennusosien ja taloteknisten järjestelmien 
kunnon aiheuttamat korjaustarpeet kiinteistössä. Kuntoarvio perustuu lähinnä sil-
mämääräisiin havaintoihin, eikä siihen sisälly kuntotutkimuksen luonteisia perus-
teellisia mittauksia tai selvityksiä. (Rakennuskatsastus Kuoppala Ky [Viitattu 
3.2.2018], 1.) 
Kuntoarviossa tutkittavat kiinteistön osa-alueet: 
 aluerakenteet, rakennustekniikka ja kiinteistön tilat 
 LVI-järjestelmät 
 sähkö- ja tietojärjestelmät 
 hissit, tilaajan määrittelemällä tavalla 
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 energiatalous 
 sisäolot, turvallisuus, terveellisyys ja ympäristövaikutukset 
 kiinteistönhoidot kehitystarpeet. 
Kuntoarvioon voidaan myös erikseen sovittaessa sisällyttää erilaisia kiinteistön 
energiatalouteen, toiminnallisuuteen, viihtyisyyteen ja muunneltavuuteen liittyviä 
tarkasteluja ja selvityksiä. Tällaisista lisäselvityksistä sovitaan aina erikseen tilaajan 
kanssa. (KH 90-00535 2013.) 
Kuntoarviolla saadaan kuva kiinteistön kunnosta ja tuodaan esiin korjausta vaativien 
asioiden tärkeysjärjestys. Ensisijaisia ovat turvallisuuteen ja terveellisyyteen vaikut-
tavat seikat, näiden jälkeen tulevat korjauskustannuksiltaan merkittävimpien raken-
nusosien vauriot sekä pahentuessaan merkittäviä vahinko- ja turvallisuusriskejä ai-
heuttavat vauriot. (Rakennuskatsastus Kuoppala Ky [Viitattu 3.2.2018], 2.) 
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3.6 Kuntoluokka 
Kuntoluokka on yksinkertaistettu 5-portainen asteikko, jolla kuvataan kunnossapito-
suunnitelmaehdotuksessa esitettyjen rakennusosien tai teknisten järjestelmien kor-
jaustarpeen kiireellisyyttä. (RT 18-11061 2012.) 
Taulukko 1. Kuntoluokat 
Kuntoluokka Kuvaus 
5 Uusi, ei toimenpiteitä seuraavan 10 vuoden kuluessa 
4 hyvä, kevyt huoltokorjaus 6...10 vuoden kuluessa 
3 tyydyttävä, kevyt huoltokorjaus 1...5 vuoden 
kuluessa tai peruskorjaus 6...10 vuoden kuluessa 
2 välttävä, peruskorjaus 1...5 vuoden kuluessa tai 
uusiminen 6...10 vuoden kuluessa 
1 heikko, uusitaan 1…5 vuoden kuluessa 
 
Rakenteiden kuntoa ja niiden luokitusta arvioidaan ylhäältä alaspäin, eli numerosta 
5 kohti numeroa 1. Jos rakenne ei täytä jotain kuntoluokituksen vaatimusta, pudo-
tetaan sen kuntoluokitusta yhdellä pykälällä. (RT 18-11061 2012.) 
Jos rakenne vaatii kuntotutkimusta, sen kuntoluokitus putoaa automaattisesti yh-
dellä. Kuntotutkimuksella tarkoitetaan tässä yhteydessä tutkimusta, jolla arvioidaan 
teknisen järjestelmän tai rakennusosan uusimis- tai peruskorjaustarvetta. Yksittäi-
nen tiettyä rakennusosan uusimistarvetta tutkiva kuntotutkimus (esim. yhden pesu-
huoneen kuntotutkimus) ei pudota kuntoluokitusta. (RT 18-11061 2012.) 
20 
 
3.7 Kuntoarvioraportti 
Kuntoarvioraportin tarkoituksena on esittää rakennuksen kunto ja korjaustarpeet tii-
vistettynä ja niin, että maallikonkin on helppo ymmärtää mitä raportissa tarkoitetaan. 
Raportissa ehdotetut toimenpiteet perustuvat kuntoarvioijien tekemiin havaintoihin 
ja näkemyksiin. Tarvittaessa kuntoarvioijat ehdottavat kuntoarvioraportissa tarkem-
pia kuntotutkimuksia liittyen kuntoarviossa tehtyihin havaintoihin. (Kiinteistön kunto-
arvio, 27.) 
Kuntoarvion vastuuhenkilö koordinoi raportin kirjoittamista ja laatii sisällysluettelon. 
Kukin kuntoarvioija kirjoittaa oman erityisalueensa osiot kuntoarvioraporttiin. Kunto-
arvioraportin sisällysluetteloa varten löytyy erilaisia esimerkki nimikkeistöjä helpot-
tamaan sisällysluettelon laatimista. (Kiinteistön kuntoarvio, 27.) 
Kuntoarvioraportin laadinnassa tulee välttää olettamuksia ja epätarkkuuksia. Rapor-
tin sävy tulee säilyttää toteavana, ja kappaleet sekä lauseet muotoillaan ja jäsen-
nellään lyhyiksi raportin selkeyden ja luettavuuden takia. Kaikki kuntoarvion suorit-
tamiseen tai laajuuteen vaikuttaneet tekijät ja syyt tulee kirjata selkeästi kuntoar-
vioraporttiin. (Kiinteistön kuntoarvio, 27.) 
Kuntoarvion tulokset jäsennellään nimikkeistön ja sisällysluettelon mukaisesti. Kun-
toarvion tuloksissa tulee selvitä seuraavat asiat: 
 rakenteiden, rakennusosien, järjestelmien ja laitteiden kunto ja korjaustar-
peet, sekä kunnostustoimenpiteet ajoituksineen ja budjettitasoisine kustan-
nusennusteineen 
 laajat mahdolliset uusimis- ja parannustarpeet 
 kiinteistön rakenteiden, rakennusosien, laitteiden ja järjestelmien merkittä-
vimmät vauriot ja vaurioriskit 
 kiinteistön lämmön-, veden- ja sähkönkulutustasot tilaajan luovuttamien asia-
kirjojen ja tehtyjen selvitysten perusteella 
 kiinteistön energiatalouteen liittyvät parannusehdotukset ja niiden kannatta-
vuusarviot 
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 kiinteistön sisäolosuhteet, turvallisuus, terveellisyys ja ympäristövaikutukset 
 kuntotutkimusten ja muiden tarkempien selvitysten tarve 
 kiinteistönhoidon ja ylläpidon kehitystarpeet 
 viranomaismääräyksiin perustuvien määräaikaistarkastusten ja niissä ilmen-
neiden korjaustarpeiden tilanne. Lähtötietoina ovat tilaajan luovuttamat asia-
kirjat, esimerkiksi palotarkastuspöytäkirjat ja öljysäiliötarkastuspöytäkirjat. 
Tekstissä otetaan myös esille ja kommentoidaan asiaankuuluvissa kohdissa 
 asukaskyselyssä ja haastatteluissa esiin tulleita ongelmia ja mielipiteitä 
 energiatalouteen ja sisäolosuhteisiin, turvallisuuteen, tilojen toimivuuteen, 
kosteus- ja mikrobivaurioihin, ympäristöriskeihin sekä kiinteistönhoitoon ja yl-
läpitoon liittyviä arvioita. 
Lopuksi kuntoarvioraporttiin sisällytetään vähintään seuraavat hyvälaatuiset väriku-
vat asianmukaisiin kohtiin: 
 yleiskuva julkisivuista 
 esimerkkejä märkätiloista, joista käyvät ilmi materiaalit sekä näkyvimmät 
poikkeamat 
 kuvat vaurio-, riski- ja ongelmakohdista 
 kuvat tavanomaisesta poikkeavista rakenneratkaisuista 
 kuva tilasta, rakenteesta, rakenneosasta tai järjestelmästä, jota ei ole voitu 
tarkastaa. Esimerkiksi, jos tila on täynnä tavaraa, tilaan ei ole kulkuyhteyttä, 
lumi on rajoittanut tarkastusta tai on olemassa muu vastaava este. (KH 90-
00535 2013.) 
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3.8 Kunnossapitosuunnitelmaehdotus ja PTS 
Kuntoarvioraportti ja siinä esitetty kunnossapitosuunnitelmaehdotus toimii lähtötie-
toaineistona varsinaiselle kunnossapitosuunnitelmalle. Kunnossapitosuunnitelman 
tarkoituksena on taata, että kiinteistön kunnossapito on jatkuvaa ja harkittua, ja että 
hankemuotoiset korjaukset toteutetaan oikeassa järjestyksessä siten, ettei hank-
keita ajaudu päällekkäin, eivätkä asumiskustannukset edes hetkellisesti kasva koh-
tuuttomiksi. Tämän vuoksi budjetoinnin yhteydessä tarkistetaan aina kuntoarvion 
yhteydessä laaditusta PTS-ehdotuksesta toimenpiteiden ajoitus, sisältö ja kustan-
nusarvio. (Taloyhtiö.net, [Viitattu 15.2.2018].) 
Kunnossapitosuunnitelmaehdotuksessa esitetään jokaisesta kuntoarvioraportissa 
ilmi tulleesta korjaustoimenpiteestä sisältö, kustannusennuste laadintahetken kus-
tannustasossa ja ajoitus sekä tarvittaessa vaihtoehtoiset korjaustavat. Kunnossapi-
tosuunnitelmaehdotuksessa esitetyt kustannusennusteet ovat arvioita kunnossapi-
tosuunnittelun ja budjetoinnin lähtötiedoiksi. Lopulliset kustannukset määräytyvät 
todellisen budjetin ja valittujen korjaustoimenpiteiden mukaan. (Kiinteistön kuntoar-
vio, 10.) 
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4 KIINTEISTÖN TARKASTUS JA KUNTOARVIORAPORTTI 
4.1 Kohdetiedot 
Esimerkkikohteena tässä työssä toimii kunnan omistama asunto-osakeyhtiö, johon 
kuuluu 3 rivitaloa sekä autokatos, jonka yhteyteen on sijoitettu myös varasto- sekä 
yleistiloja. Esimerkkikohteen rakennukset ovat vuonna 1984 valmistuneita harjakat-
toisia rakennuksia, joissa on puurunko, jota suojaa lomalaudoitus. Rakennukset 
ovat perustettu maanvaraisille reunavahvistetuille laatoille. 
Lähtötietoina kohteesta saatiin ainoastaan alkuperäiset arkkitehti- ja rakennepiirus-
tukset. Lähtötietojen kasvattamiseksi haastateltiin myös kunnan työntekijöitä, jotka 
kertoivat tarkempaa tietoa rakennusten korjaushistoriasta sekä tiedossa olevista 
puutteista. 
Työntekijöitä haastattelemalla selvisi, että rakennukset olivat lähes alkuperäisessä 
kunnossaan, joten asukaskyselyiden laatimiseen ja alustavaan kuntoarvion suun-
nitteluun lähdettiin sillä oletuksella, että kuntoarviossa tulee kiinnittää erityistä huo-
miota kaikkiin 1980-luvun alussa rakennettujen vastaavan tyyppisten rakennusten 
yleisimpiin ongelmakohtiin. 
4.2 Työryhmä 
Esimerkkikohteessa erilaisten aikataulujen takia työryhmää ei koottu yhteen yhtäai-
kaiseen kuntoarvioon, vaan kukin osapuoli kävi taholtaan suorittamassa omat tutki-
muksensa ja arvionsa itselleen sopivimpana ajankohtana, jonka jälkeen arviot ja 
huomiot mahdollisista puutteista jaettiin kaikkien osapuolien kesken. 
Kohteessa kartoitushetkellä vallinneen vähäisen asukasmäärän vuoksi tämä järjes-
tely toimi erittäin hyvin, sillä asukkaita oli helppo informoida tulevista tarkastuksista. 
Isommissa kohteissa joissa asukkaita ja tarkastettavia kohteita on paljon, näkisin 
yhtäaikaisen tarkastuksen tehokkaammaksi ja asukasystävällisemmäksi vaihtoeh-
doksi. 
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Oma kuntoarvioni käsitteli kuntoarviota rakennusteknisen asiantuntijan näkökul-
masta. Itseni lisäksi kuntoarviota oli suorittamassa rakennusmestari (RKM), jolla on 
yli 35 vuoden kokemus alalta. 
4.3 Asukaskysely 
Asukaskyselyn laadinnassa käytettiin apuna KH-kortiston ohjetta KH 90042. Kyse-
lylomakkeen laadinnassa huomioitiin erityisesti se, että samaa pohjaa pystyttäisiin 
hyödyntämään mahdollisimman hyvin myös muissa kohteissa. 
Esimerkkikohteessa on asuinhuoneistoja 16 kappaletta, mutta kyselyn laatimishet-
kellä näistä asutettuina oli ainoastaan 6, joten kyselylomakkeet toimitettiin kuudelle 
eri asukkaalle suljetussa kirjekuoressa postilaatikkoon. Vastausajaksi kyselyille 
määritettiin 5 päivää, jonka jälkeen kyselyt pyydettiin palauttamaan yleisiintiloihin 
sijoitettuun suljettuun laatikkoon. Määräajan loputtua kyselylomakkeet noudettiin 
analysoitavaksi. 
Esimerkkikohteessa kyselyyn vastasi 4 henkilöä. Tuloksia tarkasteltaessa huomat-
tiin sekä ristiriitoja että yhtäläisyyksiä erilaisten kysymysten kohdalla vastaajien vä-
lillä, joiden perusteella pystyttiin arvioimaan, onko ongelma rajoittunut vain tiettyyn 
osaan kiinteistöä vai koko kiinteistön alueelle. Asukaskyselyn vastauksilla pystyttiin 
täydentämään lähtötietoja sekä tarkentamaan alustavaa kuntoarvion suunnitelmaa. 
Asukaskyselyssä ilmi tulleita mahdollisia ongelmia: 
 puutteita ikkunoissa ja ovissa tai niiden tiivisteissä 
 osassa pesuhuoneita havaittu värimuutoksia pinnoilla 
 ilmanvaihto puutteellinen 
 vesi lammikoituu pihassa 
 asuntojen sisäkatoissa havaittu puutteita 
 pesuhuoneiden silikonisaumat kuluneet 
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 keittiökalusteiden kunto puutteellinen 
 pattereiden toimivuudessa puutteita. 
4.4 Riskitekijät 
Esimerkkikohteessa riskitekijät tulivat ensimmäisenä vastaan jo ulkopuolisessa tar-
kastuksessa, sillä kohteen vesikaton materiaalina oli aikakaudelleen hyvin tyypilli-
sesti niin kutsuttu ”varttikate”, eli kuitubetonista valmistetuista levyistä muodostuva 
vesikattorakenne. Kuitubetoni sisältää hyvin tunnetusti asbestia, joten kuitubetoni-
rakenteeseen tulee aina suhtautua vakavasti. 
Esimerkkikohteen kuitubetonilevyt olivat kuitenkin hyväkuntoisia, eikä auringon ja 
säiden aiheuttamaa rapautumista ollut havaittavissa. Tilaajalle suositeltiin ensisijai-
sesti katteen purkamista asbestitöiden vaatiman lain mukaisesti, ja katteen vaihta-
mista uuteen ympäristölle ja ihmisille vaarattomaan materiaaliin. Katteen hyvän kun-
non vuoksi toisena vaihtoehtona ehdotettiin ammattilaisten suorittamaa katteen pe-
sua ja pinnoitusta, jolla kuitubetonin mahdollinen huokoisuus ja rapautumisen alka-
minen saadaan pysäytettyä, ja näin varmistettua kiinteistön asukkaille turvalliset 
asumisolot. 
Esimerkkikohteen sisätiloista löydettiin myös merkkejä homekasvustoista. Ho-
meelle tyypillisiä värimuutoksia rakenteiden pinnoilta löydettiin alkuperäiskuntoisista 
pesuhuoneista, joiden pintamateriaalina olleet muovimatot olivat irtoilleet ja saumo-
jen saniteettisilikonit kuluneet pois. Näiden tilojen toimenpiteiksi suositeltiin asukkai-
den siirtämistä vapaisiin asuntoihin tarkempia tutkimuksia varten, jonka jälkeen ra-
kenteet suositeltiin avattavaksi sekä tarkemman kuntotutkimuksen tekemistä, jossa 
selvitetään vaurioiden vakavuus ja laajuus. 
Mahdollista homekasvustoa löydettiin myös yhden huoneiston katosta, jossa oli sil-
minnähtävä kosteusvaurio yläpuolelta tulleesta kosteudesta. Kyseinen asunto oli 
asumaton, joten vaurio oli jäänyt huomaamatta. Välikatossa oli kyseisen asunnon 
kohdalla pinkopahvissa kupru, johon lumi oli päässyt kasaantumaan ja näin sulaes-
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saan aiheuttanut vesivahingon rakenteisiin. Kohteeseen suositeltiin ensisijaisesti lu-
men tuloreitin tutkimista ja korjaamista, rakenteiden avaamista sekä tarkempien 
kuntotutkimuksien tekemistä vaurion laajuuden ja vakavuuden selvittämiseksi. 
Edellä mainittujen lisäksi esimerkkikohteeseen suositeltiin piikkianturimittauksilla 
tehtävää kosteusmittausta rakennusten ulkoseinustoilta, sillä vaikka arviointihet-
kellä seinustoilla ei ollut nähtävillä vaurioita tai lämpötilamuutosta, rakennekuvien 
mukaan rakennus oli rakennettu siten, että alaohjauspuu jäi varsinaisen lattiapinnan 
alle lähelle maanpintaa ja tätä pidetään nykyään aina riskirakenteena. 
4.5 Kiinteistön tarkastus 
Kiinteistön tarkastus suoritettiin aistinvaraisesti sekä kevyitä rakenteita rikkomatto-
mia apuvälineitä hyväksi käyttäen. Kuntoarvion suorituksessa oli käytössä perinteis-
ten mitta- ja apulaitteistojen lisäksi pintakosteusmittari, ilmanlämpö- ja -kosteusmit-
tari sekä lämpökamera. 
4.5.1 Viherrakenteet 
Rakennusten takapihoilla sekä rakennusten keskellä sisäpihalla on isot nurmialu-
eet. Kahdessa rakennuksessa asunnoissa on takaoven kautta pääsy omalle taka-
pihalle. Takapihat on erotettu toisistaan puuaidoin. Osa rakennusten lähellä kasva-
vasta kasvustosta oli poistettu jo aiemmin. Viherrakenteiden kuntoluokaksi määräy-
tyi 3. 
Toimenpide-ehdotukset: 
 Loput rakennusten läheisyydessä kasvavasta kasvustosta poistettava. 
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4.5.2 Päällysrakenteet 
Esimerkkikohteelle saavuttaessa huomattiin heti, että kiinteistö on aikanaan perus-
tettu peltomaalle ilman asianmukaisia massanvaihtoja ja rakennusten perustusten 
nostoja. Vaadittu 3 %:n maan kaato rakennuksesta poispäin ei silmämääräisesti-
kään toteutunut. 
Kiinteistön pihan liikennöintialueet olivat sorapäällysteisiä. 
 
Kuva 1. Kuva esimerkkikohteen pihamaasta 
 
Kiinteistön maasto mitattiin tasolaseria apuna käyttäen kauttaaltaan ja todettiin, ett-
eivät pihan kaadot täytä missään kohtaa nykyaikaisia vaatimuksia. Maan pinta kaa-
toi rakennuksista poispäin viiden metrin etäisyydeltä rakennuksista mitattuna keski-
määrin 30-50 milliä, vaikka kaatoa tällä matkalla tulisi olla vähintään 150 milliä. Ra-
kennuksia kierrettäessä huomattiin puutteita ulkopuolisessa routaeristyksessä, sillä 
osa rakennuksen vierustoilla olleista kiveyksistä oli noussut terävästi pystyyn noin 
500 mm päästä seinälinjasta, josta voitiin päätellä että routaeristys ei ulotu ainakaan 
kaikilta osin tarpeeksi kauas rakennuksesta. Päällysrakenteiden kuntoluokaksi 
määräytyi 1. 
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Kuva 2. Routineet laatat takapihan puolella. 
 
Toimenpide-ehdotukset: 
 Piha-alue kaivettava auki keskipihan ympäri kiertävän kävelytien mukaisesti, 
jolloin keskipihalla sijaitseva nurmialue pystytään säilyttämään nykyisellään. 
o Pihan kaatojen tulisi olla vähintään 3 % 5 metrin matkalla (150 mm). 
 Kaivuut suoritettava myös rakennusten edessä sijaitsevien varastojen vä-
leistä, jolloin kaato saadaan lähtemään välittömästi kivijalan vierestä. 
 Kaivuutöiden yhteydessä suositellaan kaivuut suoritettavaksi kyllin syvältä, 
jotta maa-aineet saadaan vaihdettua routimattomiin. 
 Routaeristeet uusittava rakennusten vierustoilta kaivuutöiden yhteydessä. 
o Routaeristeet uusitaan kyllin pitkälle rakennuksista poispäin, jolloin 
nykyisillään tapahtuvaa routimista rakennusten seinien vierillä ei 
pääse tapahtumaan. 
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4.5.3 Aluevarusteet 
Autokatoksen sivuseinustalla sijaitsivat postilaatikot sekä jäteastiat. Kuten kuvasta 
3 on nähtävillä, jäteastioille ei ollut järjestetty asianmukaista katosta. Aluevarusteille 
määräytyi kuntoluokka 1, sillä katos tulisi rakentaa mahdollisimman pian. 
 
Kuva 3. Jätekatosten tarkastuksen aikainen sijainti ulkorakennuksen päädyllä 
 
Toimenpide-ehdotukset: 
 Jäteastioille tulisi rakentaa asianmukainen katos. 
4.5.4 Ulkopuoliset rakenteet 
Asuntojen ulko-ovien edustalla on asuntokohtaiset varastot. Varastot ovat tasakat-
toisia. Varastorakennusten kattojen kaadot mitattiin tasolaseria apuna käyttäen, jol-
loin huomattiin, että osa varastojen katoista kaatoi lievästi rakennusta kohti, eikä 
poispäin siitä niin kuin alun perin on tarkoitettu. Tämän oletettiin johtuneen varasto-
rakennusten routimisesta. Ulkopuolisille rakenteille määräytyi kuntoluokka 2, sillä 
katosten katot tulisi korjata ensi tilassa. 
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Kuva 4. Esimerkkikohteen huoneistokohtainen varasto. 
 
Toimenpide-ehdotukset: 
 
 Varastojen kattojen nivelkorkeutta tulisi laskea pihojen puolelta siten, että ka-
tot kaataisivat 10 asteen kulmassa poispäin rakennuksista, jolloin sadevesi 
ei pääse valumaan asuinrakennusten suuntaan. 
4.5.5 Perustukset 
Rakennekuvien mukaan rivitalojen perustuksena on 250 mm leveä, 500 mm korkea 
reunavahvistelaatta. Eristeenä on käytetty 50 mm paksua EPS-eristettä sokkelihal-
kaisuna. Rakennepiirustuksista ei selviä, onko sokkelin ja alajuoksun välissä käy-
tetty bitumikermikaistaa. Lattiapinta on noin 200 mm maanpinnan yläpuolella. Pe-
rustus oli silmämääräisesti ehjä, eikä poikkeavaa rapautumista ollut havaittavissa. 
Perustuksille määräytyi kuntoluokka 4. 
Rakennusten perustukset eivät vaadi välittömiä toimenpiteitä. 
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4.5.6 Rakennusrunko 
Rakennekuvien mukaan asuinrakennuksissa on 125 mm paksu puurunko mineraa-
livillaeristeellä sekä 50 mm tuulensuojavillalla. Huoneistojen väliset seinät ovat muu-
rattuja. Rakennekuvien mukaan ulkoseinien alajuoksut alkavat eristeen kohdalta 
varsinaisen lattiapinnan alapuolelta, jota pidetään nykyään aina riskirakenteena. 
Rakennusrungolle määräytyi kuntoluokka 3, sillä kuntotutkimus laski kuntoluokkaa, 
joka muutoin olisi ollut 4. 
Toimenpide-ehdotukset: 
 Alajuoksuihin tulisi teettää kosteustutkimus piikkianturimittauksella. 
4.5.7 Ulkoseinät 
Varasto- sekä asuinrakennusten ulkoverhouksena toimii lomalaudoitus. Ulko-
vuorauksen takana ei ollut lainkaan tuuletusrimoitusta, vaan alempi lauta oli suoraan 
kiinni tuulensuojalevyssä, jolloin osa seinistä ei pääse kuivumaan koskaan, vaan 
kosteus kerääntyy tuulettumattomaan väliin. Tuuletusrimoituksen puuttumisen joh-
dosta maali oli pahasti lohkeillut ja irtoillut ja osassa laudoituksia oli nähtävissä la-
hoamisen merkkejä. Ulkoseinien kuntoluokaksi määräytyi 1, sillä laudoitus tulisi uu-
sia kauttaaltaan 5 vuoden kuluessa. 
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Kuva 5. Huonokuntoinen maalipinta esimerkkikohteessa. 
 
 
Toimenpide-ehdotukset: 
 Ulkoseinien laudoitus tulisi purkaa ja sen tilalle tulisi asentaa asianmukainen 
tuuletusrimoitus sekä uusi paneeli. 
o Toimenpidettä voi mahdollisesti nopeuttaa jättämällä osan vanhoista 
laudoituksista paikalleen koolaukseksi. 
 Jäljelle jäävien rakenteiden huoltomaalaus. 
4.5.8 Ikkunat 
Rakennuksien ikkunat olivat pääasiassa ikäisekseen hyvässä kunnossa. Osassa 
ikkunoita havaittiin lämpökuvauksessa puutteita tiivistyksessä. Lisäksi ikkunoiden 
pielien maalipinta oli paikoin kulunut. Ikkunoiden kuntoluokaksi määräytyi 3. 
  
33 
 
Toimenpide-ehdotukset: 
 Ikkunoiden tiivisteet tulisi uusia. 
 Ikkunoiden karmit ja pielet tulisi huoltomaalata. 
4.5.9 Ulko-ovet 
Huoneistojen ovet olivat vaihtelevassa kunnossa. Ovet tarkastettiin lämpökameralla 
lämpövuotojen varalta. Osassa ovia todettiin tiivisteiden vaihdon, huoltomaalauksen 
ja lukkopesän sekä saranoiden rasvauksen riittävän, mutta osa ulko-ovista oli jo 
vaihtokuntoisia. Ulko-ovien kuntoluokaksi määräytyi 2, sillä osa ovista oli vaihtokun-
toisia, mutta osalle ovista riitti peruskunnostus. 
 
Kuva 6. Lämpökamerakuva vuotavasta terassin ovesta. 
 
Toimenpide-ehdotukset: 
 Säilytettävät ovet tulisi huoltomaalata. 
 Säilytettävien ovien tiivisteet tulisi uusia. 
 Säilytettävien ovien saranat ja lukot tulisi rasvata huolellisesti. 
 Huonokuntoiset ja lahovikaiset ovet tulisi uusia. 
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4.5.10 Yläpohja 
Rakennuksissa on harjakatto. Katemateriaalina on mineriitti, eli niin sanottu vartti-
kate. Katteen alla on Panssaripahvi-aluskate. Välikatolla tarkastelu suoritettiin as-
tinvaraisesti ja lämpökameran avulla etsien lämpövuotoja. Passaripahvin laatu heik-
kenee ajan saatossa, ja niin kuin tässäkin tapauksessa, panssaripahvi on osin irtoil-
lut ja kupruilla. Kattotuolien välissä on tuuletettu ilmatila. Puhallusvillaa yläpohjassa 
oli noin 300 mm, jota pidettiin tämän ikäisessä rakennuksessa melko hyvänä mää-
ränä huomioiden ristikoiden matala tukikorkeus, joka lisäeristeellä tukittaessa saat-
taisi aiheuttaa massiivisia ongelmia. Lämpökuvauksessa ei ilmennyt lämpövuotoja. 
Yhden rakennuksen välikatolta löytyi pienehkö luminen paikka. Yläpohjan kuntoluo-
kaksi määräytyi 3. 
 
Kuva 7. Kuva esimerkkikohteen välikatosta. 
 
Kuva 8. Lämpökamerakuvaa välikatolta. 
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Toimenpide-ehdotukset: 
 Katemateriaalin uusiminen tai vaihtoehtoisesti nykyisen katteen pesu ja pin-
noitus, joka lisää huomattavasti mineriitin käyttöikää. 
 Panssaripahvit tulisi tutkia tarkemmin ja rikkoutuneet katteet tulisi uusia. 
 Rakennusten päätyihin tulisi asentaa ilmanvaihtoritilät välikattojen tuuletuk-
sen tehostamiseksi. 
 Lumen kertymäalueen vuoto paikallistettava ja korjattava kiireellisesti. 
4.5.11 Yläpohjavarusteet 
Puutteita huomattiin sadevesikouruissa, alaslaskuissa sekä sadevesien poisjohta-
misessa. Sadevesikourut olivat osin irronneet ja alaslaskujen liitokset olivat paikoin 
pettäneet, jolloin vesi pääsi valumaan hallitsemattomasti rakennuksen vierustoille. 
Sadevesille ei ollut nykyaikaista kaivojärjestelmää, vaan vettä ohjaamassa oli aino-
astaan betonista valmistetut kourut. Lumiesteitä kohteessa ei ollut lainkaan. Yläpoh-
javarusteiden kuntoluokaksi määräytyi 2. 
Toimenpide-ehdotukset: 
 Räystäs- sekä syöksykourut tulisi puhdistaa ja kunnostaa 
 Rikkoutuneet räystäskourut tulisi vaihtaa uusiin. 
 Lumiesteet tulisi asentaa etenkin yleisten tilojen sisäänkäyntien kohdalle, 
asuntojen sisäänkäyntejä suojaa edustalla olevat katokset. 
4.5.12 Saunaosasto, pesutupa ja kuivaushuone 
Saunaosasto sijaitsi yleisissä tiloissa ulkorakennuksessa. Saunaosasto oli laatoi-
tettu kauttaaltaan. Laattoja oli hajonnut sekä saumat olivat paikoin todella kuluneet. 
Silikonisaumat olivat kauttaaltaan heikossa kunnossa. Suihkun lattiakaivon kansi oli 
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rikkoutunut ja saunan puolella lattiakaivosta puuttui kansi kokonaan. Lämpökuvauk-
sessa havaittiin suihkun yläpuolella nurkassa pientä poikkeamaa, mutta muuten ku-
vauksen tulokset olivat hyvät. Saunaosaston kuntoluokaksi määräytyi 2. 
Toimenpide-ehdotukset: 
 Haljenneet laatat tulisi vaihtaa uusiin. 
 Pesuhuoneen saumaukset tulisi uusia kauttaaltaan. 
 Lattiakaivojenkannet tulisi vaihtaa uusiin. 
4.5.13 Huoneistot 
Huoneistojen pesuhuoneet tutkittiin pintakosteusmittarilla, ja samalla tarkastettiin 
lattialämmitysten toimivuus lämpökameralla. Osa pesuhuoneista oli saneerattuja 
laattapintaisia, mutta suurin osa huoneistojen pesuhuoneista olivat alkuperäisiä 
muovimattopinnoitettuja. Saneeratut pesuhuoneet olivat melko hyväkuntoisia, eikä 
näissä havaittu kohonneita kosteuslukemia, kun taas lähes kaikissa saneeraamat-
tomissa pesuhuoneissa havaittiin kohonneita kosteuslukemia tai pintojen värinmuu-
toksia, jotka viittasivat mikrobivaurioihin. Muovimatolla päällystetyissä pesuhuo-
neissa oli myös muovimattojen ja laatoitusten rajapintoja, jotka oli toteutettu virheel-
lisesti niin, että veden oli mahdollista päästä laatoituksen taakse. Kahden pesuhuo-
neen sähköinen lattialämmitys todettiin olevan rikkoutunut. Pesuhuoneiden kunto-
luokaksi saneeraamattomien huoneistoiden osalta määräytyi 1. 
Huoneistojen sisäpinnat olivat pinnoitettuja levyseiniä, jotka olivat pääasiassa hyvä-
kuntoisia, joten näiden kuntoluokaksi määräytyi 4. 
Sisäkatot olivat levytetyt. Suurin osa katoista olivat hyväkuntoisia. Yhden asunnon 
katossa oli kosteusvaurion merkkejä, sekä yhden olohuoneen katto oli ”retkahtanut”, 
ja laskeutuneella osalla havaittiin lämpökameralla lämpövuotoa. Sisäkattojen kun-
toluokaksi määräytyi 4, sillä yksittäiset pienet osat eivät heikennä kuntoluokitusta. 
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Lattiapinnat olivat pääasiassa hyväkuntoisia käydyissä asunnoissa lukuun otta-
matta yhtä eteistä, jonka betonoinnissa oli isohko halkeama. Lattiapintojen kunto-
luokaksi määräytyi 4. 
Väliovet olivat tyydyttävässä kunnossa. 
Keittiökalusteiden kunto vaihteli huoneistoittain. Osa keittiökalusteista oli hyvässä 
kunnossa, mutta osa kaapistoista vaati uusimista. Keittiökalusteiden kuntoluokaksi 
määräytyi 2. 
 
Kuva 9. Huonokuntoisten pesuhuoneiden muovimattojen vaurioita. 
 
Toimenpide-ehdotukset: 
 Muovimatoilla päällystetyt pesuhuoneet tulisi saneerata ja vaihtaa tilalle laa-
toitus. 
 Pesuhuoneiden saneerauksien yhteydessä rikkoutuneet lattialämmitykset tu-
lisi uusia. 
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 Katon kosteusvaurion syy tulisi selvittää ja rakenteet uusia vaadittavilta osin. 
Vaihtolaajuus tulisi selvittää tarkemmalla kuntotutkimuksella. 
 Retkahtanut katto tulisi korjata, sekä selvittää sen syy tarkemmalla kuntotut-
kimuksella. 
 Rikkoutunut eteisen lattia tulisi kunnostaa. 
 Huoltoa vaativat keittiökalusteet tulisi kunnostaa, ja rikkoutuneet kaapit vaih-
taa uusiin. 
4.5.14 Lämmitysjärjestelmät 
Kohteen lämmitysjärjestelmänä toimii suora sähkölämmitys. Asunnot lämpiävät 
sähköpattereilla ja pesuhuoneissa on lattialämmitys. 
Lämpökameralla tarkastettiin kohteen kaikki sähköpatterit, joiden kunnossa ei ha-
vaittu puutteita. Raporttiin kirjattiin kuitenkin, että patterien uusimisella nykyaikaisiin 
energiatehokkaampiin vaihtoehtoihin voitaisiin ansaita merkittävä säästö sähkönku-
lutuksessa. Lämmitysjärjestelmän kuntoluokaksi määräytyi 4. 
Toimenpide-ehdotukset: 
 Uusilla lämmityspattereilla saataisiin huomattavia energiasäästöjä. 
4.5.15 Ilmanvaihtojärjestelmät 
Asukaskyselyssäkin esiin tulleet ilmanvaihto-ongelmat olivat havaittavissa melko 
selvästi tarkastuskierroksen aikana, sillä poistoilmaeliminä toimivat ainoastaan van-
hat liesituulettimet, joissa ei ollut ilmanvaihtovalintaa, joka pitäisi kierron koko ajan 
hivenen päällä. Lisäksi huoneistoista ei löydetty ainuttakaan korvausilmaventtiiliä. 
Ilmanvaihtojärjestelmän kuntoluokaksi määräytyi 1, sillä sisäilman laatua ja vaihtu-
vuutta tulisi parantaa pikimmiten. 
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Toimenpide-ehdotukset: 
  Liesituulettimet tulisi vaihtaa uudempiin ilmanvaihto-valinnalla varustettuihin 
malleihin, jolloin huoneistojen ilmanlaatu paranee. 
  Asuntoihin tulisi järjestää kunnollinen ilmanvaihto esimerkiksi patterintausta-
venttiilien kautta. 
4.6 Yhteenveto korjaustarpeista 
Kuntoarvioraporttiin koottiin kiinteistön kunnosta ja kiireellisistä korjaustarpeista yh-
teenveto, jossa kerrottiin lyhyt kuvaus korjaustarpeen laajuudesta ja korjaustavasta. 
Kiinteistön rakennusten ympärille suositeltiin tekemään massanvaihto, jonka yhtey-
dessä pystytään päivittämään sade- ja hulevesien poisjohto sekä uusimaan routa-
eristys rakennuksen ulkopuolelle. Routaeristys suositeltiin limitettäväksi vähintään 
2 metrin päähän rakennuksen seinustalta, jolloin nykyisen kaltaista routimista ei 
pääsisi tapahtumaan. Massanvaihto suositeltiin suoritettavaksi siten, että sillä pys-
tytään varmistamaan riittävä maarakenteiden kaato poispäin rakennuksista. Maan 
kaadon tulisi olla vähintään 3 % ja se tulisi ulottaa vähintään 5 metrin päähän ra-
kennuksesta. 
Asuntojen edessä sijaitsevien varastorakennusten kattojen nivelkorkeudet suositel-
tiin muutettavaksi niin, että katot viertäisivät 10 asteen kulmassa poispäin rakennuk-
sista, jolloin satava vesi ei pääsisi lahottamaan puurakenteita. 
Ulkoverhous suositeltiin uusimaan, jolloin pystytään asentamaan asiaan kuuluva 
tuuletusrimoitus verhouksen taakse. Tällä toimenpiteellä saataisiin kasvatettua 
myös huomattavasti rakennusten ulkonäköä ja parannettua rakennusten markkina-
arvoa. Samalla suositeltiin tehtäväksi lisätutkimus, jossa tarkkailtaisiin rakennusten 
lisäeristyksen kannattavuutta verhouksen uusimisen yhteydessä. 
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Vesikatteena oleva varttikate suositeltiin ensisijaisesti vaihdettavaksi uuteen pelti-
kattoon. Vaihtoehtoisena toimenpiteenä suositeltiin ammattilaisten suorittamaa kat-
teen pesua ja pinnoitusta, jolloin sään vaikutuksesta huokoistunut mineriitti saadaan 
pitämään muotonsa ja säilymään rikkoontumattomana. 
Välikatosta suositeltiin paikallistamaan mahdolliset vuotokohdat ja paikkamaan ne 
viipymättä, samalla suositeltiin jo vaurioituneiden eristeiden uusimista vähintään 2 
metrin matkalta ohi vaurioituneiden eristeiden raja-alueiden. 
Huoneistojen sisältä kiireellisimpinä toimenpiteinä pidettiin saneeraamattomien pe-
suhuoneiden uusimista sekä mahdollisista kosteusvaurioista kärsineiden kattora-
kenteiden tarkempaa tutkimista ja kunnostamista. 
Huoneistoihin suositeltiin vaihdettavaksi uudet, ilmanvaihtovalinnalla varustetut lie-
situulettimet, jolla taattaisiin sisäilman jatkuva kierto. Lisäksi suositeltiin järjestä-
mään huoneistoihin asiaankuuluva korvausilma esimerkiksi patterintaustaventtiilien 
kautta. 
Lopuksi rakennuksesta luotiin 3D-malli Graphisoft yhtiön ArchiCAD ohjelmistolla.  
3D-malli luotiin ensin mukailemaan mahdollisimman hyvin nykytilannetta, jonka jäl-
keen tehtiin toinen malli, jossa tuotiin esiin kuntoarviossa havaitut viat ja puutteet. 
Tämä on erittäin tehokas tapa havainnollistaa kunnostustoimia, niiden laajuutta, 
sekä tuoda esiin kunnostustoimista seuraava visuaalinen kohennus kiinteistölle. 
3D-mallia on helppo esitellä esimerkiksi hallituksen jäsenille, ja sillä pystytään ha-
vainnollistamalla esittämään eri asioiden vaikutuksia ja laajuutta ymmärrettävällä 
tavalla myös sellaisille henkilöille, joilla ei ole rakennusteknistä osaamista ja koke-
musta. 
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Kuva 10. Kuvakaappaus ArchiCAD-ohjelmistosta, sisäpiha. 
 
 
Kuva 11. Kuvakaappaus ArchiCAD-ohjelmistosta, takapiha. 
 
Kuten kuvista 10 ja 11 nähdään, katokset ovat tasakattoisia, rakennukset on raken-
nettu tasamaalle, eikä niiden ulkonäkö ole enää nykypäivän markkinoille edullinen. 
Iso sisäpiha oli tarkastushetkellä käyttämätön. 
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Kuva 12. Kuvakaappaus ArchiCAD-ohjelmistosta, uusi sisäpiha. 
 
 
Kuva 13. Kuvakaappaus ArchiCAD-ohjelmistosta, uusi sisäpiha. 
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Kuva 14. Kuvakaappaus ArchiCAD ohjelmistosta, uusi takapiha. 
 
Kuvissa 12, 13 ja 14 on esitetty miltä uudistettu asunto-osakeyhtiö voisi näyttää 
kuntoarviossa esille tuotujen korjausehdotusten jälkeen. Kuten kuvista nähdään, ka-
tokset ja pihamaat kaatavat selvästi rakennuksista poispäin, ulkoverhous on uusittu 
kauttaaltaan ja iso sisäpiha on otettu käyttöön, mutta se on jätetty korkeammalle 
ympäröivästä kävelykadusta jolloin vältyttäisiin turhilta kaivuu- ja maansiirtokustan-
nuksilta. 
4.7 Lisätutkimukset 
Kiinteistölle ja sen rakennuksille suositeltiin seuraavia lisätutkimuksia tarkemman 
kunnon selvittämiseksi: 
 kosteusmittaukset piikkianturimittauksella suoraan alajuoksuista rakenteita 
avaamalla 
 yläpohjan tarkempi tutkimus mahdollisten lumi- ja vesivuotojen varalta 
 kosteusmittauksien uusiminen jonkin ajan kuluttua niihin huoneistoihin, joi-
den pesuhuoneita ei saneerata 
 huoneistojen katoissa olevien kosteusvaurioiden syyn selvittämistä. 
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4.8 Kunnossapitosuunnitelmaehdotus ja PTS 
Kuntoarvioraportin lopuksi koottiin kunnossapitosuunnitelmaehdotus, jossa arvioi-
tiin suositeltujen korjaustarpeiden kustannuksia ja kiireellisyyttä. Rakenneosat pis-
teytettiin kuntoluokitustaulukon mukaisesti ja tutkittiin taulukoista eri rakenneosien 
teknistä käyttöikää, jolloin pystyttiin luomaan aikajana siitä, missä järjestyksessä 
kunnostustoimet tulisi suorittaa. 
Kohteessa haastavinta oli se tosiasia, että suurin osa havaituista vioista ja puutteista 
olivat kiireellisiä ja vaatisivat nopeita toimia, joten jouduin puntaroimaan korjausten 
ajoitusta miettiessäni erilaisten korjausten siirtämisistä myöhemmälle ajankohdalle 
aiheutuvia haittavaikutuksia. Kaikkien korjausten sijoittaminen todella lyhyelle ajan-
jaksolle ei olisi ollut realistista, sillä kustannuskuormitus tästä olisi ollut liian suuri. 
Päädyin kuitenkin tiivistämään kunnossapitosuunnitelman viiteen vuoteen perintei-
sen kymmenen vuoden sijaan, jonka aikana korjaustoimet tulisivat suorittaa, ja tä-
män jälkeen suorittaa uusi kuntoarviointi, jolloin pystyttäisiin luomaan perinteisempi 
10 vuoden kaavio ja kustannussuunnitelma. 
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Taulukko 2. Esimerkkikohteen kunnossapitosuunnitelmaehdotus. 
 
Kiinteistön kunnossapitosuunnitelmaehdotus
Hinta-arviot € (alv 0%). Suunnitelukulut eivät sisälly arviohintoihin.
KL 2017 2018 2019 2020 2021
Aluerakenteet
Pihatyöt, maan 
muokkaus, 
salaojitukset
1 78400
Pesuhuoneet
Tarvittavien 
kunnostus, 
kuivatus, laatoitus
1 32500
Ilmanvaihto
Korvausilman 
järjestäminen, 
liesituulettimien 
uusiminen
1 3300
Varastojen katot
Kattojen kaatojen 
korjaaminen
2 4300
Ulkovuoraus
Ulkovuorauksen 
purku ja 
uusiminen, 
maalaus
1 63700
Ovet ja ikkunat
Osan uusiminen, 
osaan riittää 
huoltomaalaus ja 
tiivisteet
2 7800
Vesikate
Katteen pesu ja 
pinnoitus
3 5200
Roskakatos 1 500
Keittiöt
Tarvittavien 
huolto/uusiminen
2 7200
Yhteensä € 202900 114200 75800 12900
€/vuosi 67633
2017 2018 2019
164,55 109,22 18,59
Yhteensä:
Kustannukset €/asuin m²
292 €/asuin m²
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5 ENERGIATEHOKKUUS 
5.1 Energiatehokkuus kuntoarviossa 
Kuntoarviossa rakennus-, LVIA- ja sähkötekniikan asiantuntijat tekevät kukin ha-
vaintoja kiinteistön energiataloudesta. Kuntoarvion yhteydessä tehdään vertailuja, 
joissa verrataan kyseisen kiinteistön energian- ja vedenkulutuksia viitekohteisiin. 
Kuntoarviossa esitettyjen energiataloutta parantavien korjausehdotusten säästövai-
kutus arvioidaan kuntoarviossa, mutta perusteellista kannattavuustarkastelua ei 
kuntoarviossa esitetä. (Kiinteistön kuntoarvio, 63.) 
Luotettavia johtopäätöksiä kiinteistön energiataloudesta ei voida kuitenkaan tehdä 
pelkästään ominaiskulutuksia vertailemalla. Kuntoarvioijan tuleekin huomioida, että 
kukin rakennus on yksilö, eikä kiinteistön energiataloudellisuutta tule arvioida pel-
kästään keskiarvoja vertaamalla. (Kiinteistön kuntoarvio, 63.) 
Rakennuksen energiatehokkuus liittyy niin talon rakenteisiin kuin asukkaiden ener-
giankäyttö- ja kulutustottumuksiin. (Ympäristö 2013.) 
Kiinteistön omistaja päättää, milloin korjausrakentamisen aika on ja kuinka laajaa 
toimenpidettä rakennus tarvitsee. Kun päätös korjaamisesta on tehty ja toimenpi-
teelle haetaan rakennus- tai toimenpidelupaa kunnan rakennusvalvonnasta, ote-
taan suunnittelussa ja lupaharkinnassa huomioon energiatehokkuuden parantami-
nen. (Ympäristö 2013.) 
Kuntoarvioija arvioi, onko kiinteistössä tarpeellista tehdä energiakatselmus. Jos 
energiakatselmukselle on tarvetta, se on hyvä suorittaa yhdessä kuntoarvion 
kanssa, koska kuntoarvio ja energiakatselmus osin täydentävät toisiaan. (Kiinteis-
tön kuntoarvio, 63.) 
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5.2 Energiatodistus 
Energiatodistus on työkalu rakennusten energiatehokkuuden vertailuun ja paranta-
miseen myynti- ja vuokraustilanteessa. (Energiatodistus 2018.) 
Energiatodistuksen avulla eri rakennusten energiatehokkuutta on helppo vertailla, 
sillä se perustuu rakennuksen ominaisuuksiin ja niistä johdettuun energiankulutuk-
seen. Vertailun kohteena on siten vain itse rakennus, eivät rakennuksen senhetkiset 
käyttäjät. (Energiatodistus 2018.) 
Energiatodistus on laskennallinen arvio kyseisen rakennuksen energiatehokkuu-
desta. Rakennuksen energialuokitus pohjautuu laskettuun energiatehokkuuden ver-
tailulukuun eli E-lukuun. E-luku on energiamuotojen kertoimilla painotettu rakennuk-
sen vakioituun käyttöön perustuva vuotuinen ostoenergiankulutus lämmitettyä net-
toalaa kohden. (Energiatodistus 2018.) 
Energiatodistus perustuu nimenomaan rakennuksen ominaisuuksiin, ei siellä asu-
vien ihmisten kulutustottumuksiin. Laskennallisen vertailun avulla on mahdollista 
vertailla vanhan ja uuden rakennuksen energiatehokkuutta. (Energiatodistus 2018.) 
Todistuksessa otetaan huomioon muun muassa eristys, ikkunat, ilmanvaihto ja läm-
mitys. (Energiatodistus.info, [Viitattu 17.2.2018].) 
Energiatehokkuusluokan avulla kuvataan rakennuksen kokonaisenergiankulutusta 
asteikolla A-G. Laskennassa painotetaan erilaisia energiamuotoja kertoimilla, suo-
sien uusiutuvia energiamuotoja. Energiatodistuksesta on luettavissa myös lasken-
nallinen energiankulutus ilman eri energiamuotojen painotuksia. (Energiatodis-
tus.info, [Viitattu 17.2.2018].) 
Rakennuksen energialuokkaa voi parantaa esimerkiksi lämmöneristystä lisäämällä, 
ilmanvaihdon lämmöntalteenotolla tai uusiutuvan energian käytöllä. (Energiatodis-
tus.info, [Viitattu 17.2.2018].) 
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Kuva 15. Vanha seinärakenne. 
5.3 Vanhan rakennuksen energiatehokkuuden parantaminen 
5.3.1 Lämmönläpäisykerroin 
Lämmönläpäisykerroin eli U-arvo kuvaa rakenteen lämmöneristyskykyä. Mitä pie-
nempi rakenteen U-arvo on, sitä paremmin se eristää lämpöä. U-arvon yksikkö on 
W/m2,K. U-arvo kertoo, kuinka monta wattia lämpötehoa siirtyy rakenteen läpi yhtä 
neliömetriä kohden, kun rakenteen yli on yhden lämpötila-asteen lämpötilaero. 
(Energiatehokas koti 2016.) 
5.3.2 Vanhan rakennuksen lämmönläpäisykertoimen tutkiminen 
Erilaisten rakenteiden U-arvojen vertailuun löytyy useita eri ohjelmistoja, U-arvolas-
kuri on mahdollista luoda myös esimerkiksi Excel-pohjaisena. Tässä vertailussa 
apuna käytettiin Kymdata Oy:n CADS-ohjelmistoa ja sen sisäistä U-arvolaskuria. 
Esimerkissä käytetään seuraavanlaista seinärakennetta sisältä ulospäin lukien: 
 Lastulevy 11 mm 
 Selluvilla 50 mm 
 Laudoitus 22 mm 
 Tervapaperi 0,05 mm 
 Pystyrunko k/k600 + Sahanpuru 125 mm 
 Tervapaperi 0,05 mm 
 Laudoitus 22 mm 
 Ulkovuoraus 22 mm 
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Tällaisella tilanteessa ulkovuorauksen uusiminen tulee yleensä kyseeseen, sillä ul-
kovuoraus on ladottu suoraan umpilaudoituksen päälle, jolloin ulkovuorauksen taa 
ei jää lainkaan tuuletusrakoa ja laudat lahoavat ja maali irtoaa niiden pinnasta. 
Ulkovuorauksen uusimisen yhteydessä on aina syytä harkita lisälämmöneristystä, 
jos sellaiselle arvellaan olevan tarvetta. Lisälämmöneristys ei kuitenkaan aina ole 
taloudellisesti kannattavaa, ja suunnittelematon eristäminen saattaa jopa vaurioittaa 
rakennusta. Niinpä lisälämmöneristystapaa ja sen hyötyjä tulee tutkia ennen kor-
jaustöiden aloittamista. 
Alla esitetyssä kuvassa näkyy nykyisen rakenneratkaisun U-arvo. 
 
Kuva 16. Kuvakaappaus CADS-ohjelmistosta. 
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Kuva 17. Uusi seinärakenne. 
 
Kuvasta nro. 1 nähdään, että seinärakenteen nykyinen U-arvo on 0,355 W/(m2K). 
Seuraavaksi tarkkaillaan seinän lämmönläpäisykerrointa, jos seinä eristetään ulko-
vuorauksen vaihdon yhteydessä. Muutosten jälkeen seinärakenne tulisi olemaan si-
sältä ulospäin lukien: 
 Lastulevy 11 mm 
 Selluvilla 50 mm 
 Laudoitus 22 mm 
 Tervapaperi 0,05 mm 
 Pystyrunko k/k600 + Sahanpuru 125 mm 
 Tervapaperi 0,05 mm 
 Tuulensuojavilla 50 mm 
 2 x koolaus 44 mm 
 Ulkovuorauspaneeli 32 mm 
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Kuva 18 Kuvakaappaus CADS-ohjelmistosta. 
 
Ylläolevasta kuvasta nähdään, että lisäämällä rakenteeseen nykyaikainen tuulen-
suojavilla ja asiaan kuuluvat tuuletukset, saatiin rakenteen lämmönläpäisykerroin 
laskemaan arvoon 0.271 W/(m2k). 
5.3.3 Lisäeristyksen hyödyn arviointi 
Jotta lisälämmöneristyksen todellista kannattavuutta voidaan tutkia, täytyy sen kus-
tannuksia verrata säästettyyn lämmitysenergiaan. Aiemmassa esimerkissä laitta-
malla nykyainainen lisälämmöneristys ulkovuorauksen yhteydessä vanhaan seinä-
rakenteeseen saatiin seinän U-arvo laskemaan seuraavasti: 
0.355 W/(m2k) - 0.271 W/(m2k) = 0.084 W/(m2k) (1) 
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Jotta säästynyttä energiahukkaa pystytään tutkimaan, täytyy tietää missä kyseinen 
rakennus sijaitsee, sillä energiankulutusta verrataan ilmatieteenlaitoksen sivuilta 
saatavaan lämmitystarvelukuun, joka on paikkakuntakohtainen ja kuvaa rakennus-
ten lämmitysenergian tarvetta. 
Esimerkissä käytetään paikkakuntana Vaasaa ja vuotta 2017, jolloin lämmitystarve-
luvuksi ΔT saadaan 4123°c. 
Arvioitu säästettävä kilowatti määrä saadaan kaavasta: 
Q = ( U / 1000 ) x A x ΔT x Δt   (2) 
jossa: 
U on vanhan ja nykyisen U-arvon erotus 
A on muutetun rakenteen pinta-ala 
ΔT on lämmitystarveluku (kutsutaan myös: astepäiväluku) 
Δt on vuorokauden tarkastelu aikaväli 
Esimerkissä: 
U 0.084 W/(m2k) 
A esimerkissä korjattava seinäpinta-ala 260 m2 
ΔT 4123°c 
Δt 24 tuntia 
Tästä saadaan tulokseksi: 
Q = (0,084 W/(m2k) / 1000) x 260m2 x 4123°c x 24h = 2161 kwh/vuosi (3) 
Jos säästöä lasketaan esimerkiksi sähkölämmityksellä, joka kaikkine kuluineen 
maksaa 0,12 euroa kilowattitunnilta, saadaan vuotuiseksi säästöksi: 
2161 kwh/vuosi x 0,12e = 259 euroa/vuosi  (4) 
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Jos lisäeristyksen kannattavuutta lasketan siten, että ulkoverhous olisi pitänyt joka 
tapauksessa uusia, lasketaan lisäeristykselle kustannuksena ainoastaan lisäeriste-
levyt (+työ tarvittaessa). Esimerkissä 50 millimetriä paksu tuulensuojavilla maksaa 
12,40 euroa neliötä kohden, joten eristyksen hinnaksi saadaan: 
12,40 e/m2 x 260 m2 = 3224 euroa   (5) 
Tästä pystytään laskemaan lisälämmöneristyksen takaisinmaksuaika, joka on: 
3224 euroa / 259 euroa/vuosi = noin 12,5 vuotta  (6) 
Lisälämmöneristyksen takaisinmaksuaika tulisi olemaan noin 12,5 vuotta, jonka jäl-
keen lisälämmöneristys alkaisi tuottamaan säästöä asukkaalle säästyneinä ener-
giamaksuina. Kun edellä mainitut asiat ovat tiedossa, on asukkaan mietittävä, pi-
tääkö hän takaisinmaksuaikaa kohtuullisena. 
Itse suosittelisin tässä tilanteessa toimenpiteen suorittamista, sillä jos talossa aio-
taan asua pitkään, 12,5 vuoden takaisinmaksuaika on vielä jokseenkin siedettävä, 
lisäksi lisäeristyksellä voidaan tukkia sellaisia vuotokohtia, joita ei pystytä vastaa-
vanlaisilla laskelmilla kovin tarkkaan tutkimaan. Lisäksi eristeen asentaminen ulko-
vuorauksen jälkeen on erittäin kallista ja turhaa lisätyötä tuottavaa. 
5.3.4 Muita keinoja säästää energiaa 
Energiansäästö on nykymaailmassa alati kasvava keskustelunaihe, sillä nykyinen 
energian käyttömme tuhoaa maapalloa ja sen ilmakehää. Kiinteistöissä energian-
säästömahdollisuudet ovat todella laajat alkaen rakennusmateriaalien valmistuk-
sesta aina loppukäyttäjän käyttötottumuksiin. (Voimatori,[Viitattu 26.2.2018].) 
Asutuskäyttöön tarkoitettujen kiinteistöjen suurin energiankulutus Suomessa syntyy 
lämmityksestä, jonka energiankulutus on noin 50 % koko energiantarpeesta (Voi-
matori, [Viitattu 26.2.2018]). 
Lämmityskustannuksiin vaikuttavat edellä mainittujen eristeiden lisäksi rakennuk-
sen ikkunat ja ovet, asukkaan käyttötottumukset sekä lämmitysjärjestelmä. 
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On mahdotonta sanoa, mikä lämmitysjärjestelmä on tulevaisuudessa paras ja ener-
giatehokkain, ja sen takia onkin syytä korjata tai rakentaa rakennukset sellaisiksi, 
että riippumatta lämmitysjärjestelmästä ne kuluttaisivat mahdollisimman vähän 
energiaa. 
Maapallon ja ympäristön kannalta on syytä valita uusiutuva energiamuoto raken-
nuksen lämmitykseen, tällaisia lämmitysmuotoja ovat 
 puu ja pelletti 
 maalämpö 
 kaukolämpö, riippuen tuotantotavasta 
 aurinko- ja tuulienergia (Energiatehokas koti). 
Rakennuksen lämmityksen lisäksi merkittävästi vaikuttavat asukkaan kulutustottu-
mukset. Tällaisia energiankulutukseen vaikuttavia tekijöitä ovat mm. sisälämpötila, 
vedenkulutus, valojen käyttötottumukset sekä nykyaikaiset energiatehokkaat kodin-
koneet. 
Ekotehokas rakennus on omistajalleen mahdollisimman tuottoisa, mutta samalla se 
aiheuttaa mahdollisimman vähän kuormitusta ympäristölle. Suunnittelu- ja raken-
nusvaiheessa tehtävillä erilaisilla ratkaisuilla pystytään vaikuttamaan merkittävästi 
siihen, miten rakennus vaikuttaa elinkaarensa aikana ympäristöönsä ja millaisia 
kustannuksia rakennuksesta syntyy käyttäjälleen. (Ympäristö 2014.) 
Rakennuksen ympäristövaikutukset liittyvät energiankulutukseen ja sitä kautta suo-
raa kasvihuonekaasupäästöihin. Rakennusten ja rakentamisen energian kulutus ai-
heuttaa jopa yli kolmanneksen Suomen kasvihuonekaasupäästöistä. Ekotehokkailla 
ratkaisuilla kasvihuonekaasupäästöjen määrää voidaan oleellisesti pienentää, joten 
rakennuksilla ja niihin tehtävillä ratkaisuilla on erittäin suuri merkitys ilmastonmuu-
toksen hillitsemisessä. (Ympäristö 2014.) 
Nykyaikainen tekniikka mahdollistaa matala-, passiivi-, nollaenergia-, energi-
aneutraali- ja plusenergiatalojen uudis- ja korjausrakentamisen, joten meillä on jo 
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olemassa teknologia energiatehokkaiden rakennusten rakentamiseen (Ympäristö 
2014). 
Ongelmaksi Suomen oloissa nousee fysiikka, joka usein sotii matalaenergiatalojen 
rakenneratkaisuja vastaan ja pyrkii vahingoittamaan rakenteita saattaakseen raken-
nuksen materiaalit luonnolliseen olotilaansa. 
Kaiken kaikkiaan rakennusten energiatehokkuus on erittäin merkittävä asia, johon 
tulee kiinnittää huomiota niin suunnittelussa, rakentamisessa kuin loppukäyttäjän 
toimintatavoissakin. Kuitenkin aina energian säästötoimia tehtäessä täytyy huomi-
oida rakennuksen fysikaalinen toimivuus sekä varmistaa rakennuksen terveellinen 
ja turvallinen asumisympäristö. 
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6 POHDINTA 
Asunto-osakeyhtiön kunnon arvioiminen on erittäin vaativa tehtävä, sillä se vaatii 
suorittajaltaan monenlaista tietämystä eri aikakausien rakentamistavoista ja mah-
dollisista syy- ja seuraussuhteista. 
Vaikka kuntoarviolla ei voidakaan täysin taata, että sen suorituksen jälkeen tilaajalla 
on tiedossa rakennuksen kaikki mahdolliset viat ja puutteet, on se kuitenkin erittäin 
hyvä menetelmä saada tietoa kiinteistöstä ja sen rakennusten kunnosta. 
Kuntoarvioita ja niiden tilausta painaa kasaan kuntoarvioijien joukko, joka on hyvin 
kirjavaa, sillä koulutusvaatimuksia niiden suorittamiselle ei käytännössä ole. 
Kuntoarviota suorittaessani koin erittäin suureksi hyödyksi aiemman koulutukseni 
talonrakentajana ja sen, että olen toiminut uusien ja vanhojen rakennusten ja niiden 
ongelmien parissa työni puolesta erittäin paljon. Mielestäni hyvällä kuntoarvioijalla 
tuleekin olla kokemuslähtöistä erilaisten rakenteiden tuntemusta sekä kokemuspe-
räisen tiedon täydentävää lisäkoulutusta, sillä yksistään kummallakaan näistä tai-
doista ei pystytä osoittamaan riittävää asiantuntemusta kuntoarvion suorittamista 
varten. 
Kuntoarvion ja siihen liittyvien raporttien ja tutkimusten suorittaminen on erittäin 
laaja-alainen työ, jonka ammattimaisen työryhmän täytyy saada puristettua tiiviiksi, 
selkeäksi ja helppolukuiseksi raportiksi, jonka sisällön kuka tahansa ilman alan eri-
koisosaamista pystyy ymmärtämään. Lisäksi työryhmän jäsenillä tulee olla riittävä 
luottamus omaan ammattitaitoonsa, jottei asiakkaalta vaadita tarpeettomia korjauk-
sia ja tutkimuksia pelkästään kuntoarvioijien epäammattitaidon seurauksena. 
Asunto-osakeyhtiön kunnon arviointi onkin erittäin haastava ja vastuullinen työ, 
jonka ammattimaisella suorittamisella saadaan kuitenkin asiakkaalle erittäin hyvät 
lähtökohdat rakennuksen kunnostustarpeiden aikataulutuksien ja budjetoinnin 
suunnittelua varten. 
Mielestäni hyvin onnistunut kuntoarvio on sellainen, jossa kuntoarvioija kokee tuo-
neensa asiakkaalle hyödyllistä tietoa ja ammattiapua pitkän tähtäimen suunnitelman 
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luomista varten, ja että asiakkaalla on selkeä käsitys tulevista kunnostustarpeistaan 
ja niiden mahdollisista kustannuksista. 
Näin toteutetulla kuntoarviolla voidaan saada aikaan huomattavia korotuksia ole-
massa olevien rakennuksien käyttöiässä, sekä parantaa ihmisten asumisen terveel-
lisyyttä ja turvallisuutta. 
Kiinteistöjen kuntoarvioiden tulisikin muodostua vähitellen osakeyhtiöiden vakioiksi, 
jotka suoritettaisiin tasaisesti uudelleen yhdessä sovittujen aikataulujen mukaisesti. 
Näin toimittaessa voitaisiin mahdollisesti välttyä tulevaisuudessa nykyään riivaavien 
mikrobi-, rakenne- ja kosteusongelmien tulvasta, sekä vähitellen muuttaa olemassa 
olevia rakennuksia energiaystävällisemmiksi ja terveellisemmiksi kodeiksi ja työpai-
koiksi. 
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LIITE 1 Asuinkiinteistön kuntoarvio, Asukaskysely 
 
ASUINKIINTEISTÖN KUNTOARVIO Asukaskysely 
Tiedote asukkaille    Päiväys 
Kiinteistö 
 
ASUKASKYSELY 
Kiinteistössä tehdään kuntoarvio, jolla selvitetään rakenteiden ja järjestelmien kunto ja 
korjaustarpeet sekä energiatalouden parantamismahdollisuudet. Kuntoarvion pohjalta tehdään 
suunnitelmat korjaustoimenpiteiksi tulevalle 10-vuotisjaksolle. Kuntoarvio aloitetaan 
asukaskyselyllä, jonka avulla selvitetään huoneistojen lämpö- ja veto-olosuhteita sekä rakenteissa, 
teknisissä järjestelmissä tai yleisten tilojen käytössä havaittuja epäkohtia. 
Asukkaiden palaute on tärkeää, koska monet seikat tulevat esille vasta tiettyjen ulkoisten 
olosuhteiden vallitessa, ja ilmenevät siten vasta pidemmän aikavälin seurannassa. 
Kyselylomake on tämän tiedotteen liitteenä. 
Kyselyyn vastataan seuraavin merkinnöin K=kyllä, E=ei, ET=en tiedä. 
Asukaskyselyn toteuttaa 
Vastauksista tehdään anonyymi yhteenveto kuntoarvioraporttiin. Yksittäisiä vastauksia ei liitetä 
raporttiin. 
Olkaa hyvä ja palauttakaa raportti 
Palautuspaikka: 
 
KIINTEISTÖTARKASTUS 
Kun kyselyn vastaukset on analysoitu, tehdään kuntoarviota varten kiinteistötarkastus kiinteistön 
ulkoalueilla, yhteisissä tiloissa ja osassa huoneistoja. 
Tarkastukset tehdään 
Asukkaan ei tarvitse olla tarkastuksessa läsnä, huoneistossa voidaan käydä myös isännöitsijän tai 
huoltomiehen läsnä ollessa yleisavaimella jos asukas on antanut siihen suostumuksensa. Jos 
huoneistossa on kotieläimiä, ilmoittakaa siitä kyselylomakkeen ao. kohdassa. 
Huoneistossani saa tehdä kuntotarkastuksen Kyllä   □ Ei   □ 
Huoneistossani on kotieläimiä  Kyllä   □ Ei   □ 
Nimi:     
Puhelinnumero:   (vapaaehtoinen) 
Puhelinnumeroa käytetään ainoastaan kiinteistöarviota koskevaan tiedottamiseen, kuten 
huoneistojen tarkastusten ajankohdan muuttumisesta tiedottamiseen. 
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KYSELY ASUKKAILLE 
 
Piha-alue      K   E   ET 
1. Ovatko piha-alueet kunnossa talvisin? (hiekoitus,auraus,ym)  □   □   □ 
2. Ovatko piha-alueet kunnossa keväisin? (päällysteet,lammikot,ym)                      □   □   □ 
3. Lammikoituuko vesi ulkoseinien viereen?                             □   □   □ 
4. Valuuko sadevesi katoilta seinille halliitsemattomasti?                            □   □   □ 
5. Onko polkupyörien säilytystiloja riittävästi?                             □   □   □ 
6. Onko lasten leikkivarusteita riittävästi?                          □   □   □ 
7. Ovatko lasten leikkivarusteet kunnossa ja turvallisia?                         □   □   □ 
8. Onko autojen paikoitustilaa riittävästi?                          □   □   □ 
9. Onko rakennus ulkoisilta osin kunnossa?                          □   □   □ 
10. Onko kiinteistön jätehuolto toimiva?                          □   □   □ 
11. Onko jätteiden lajittelu järjestetty? (biojäte, paperi, sekajäte)                         □   □   □ 
12. Muita huomioita? 
       
       
       
        
Yhteiset tilat 
1. Ovatko porrashuoneet kunnossa?                         □   □   □ 
2. Ovatko talon sauna- ja peseytymistilat kunnossa?                          □   □   □ 
3. Ovatko pyykinpesutilat kunnossa?                           □   □   □ 
4. Ovatko kuivaustilat kunnossa?                           □   □   □ 
5. Ovatko varastotilat kunnossa?                           □   □   □ 
6. Ovatko uima-allastilat kunnossa?                           □   □   □ 
7. Ovatko kylmiötilat kunnossa?                           □   □   □ 
8. Muita huomioita? 
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Asunto 
1. Onko Asunnossanne parveke?                           □   □   □ 
2. Onko parvekkeella parvekelasit?                           □   □   □ 
3. Onko parveke pinnoiltaan kunnossa?                           □   □   □ 
4. Poistuuko sadevesi hyvin parvekkeelta poistoputken tai kaivon kautta?                        □   □   □ 
5. Onko parvekeovi kunnossa? (lukitus, tiivisteet)                          □   □   □ 
6. Ovatko ikkunat kunnossa? (lukitus, tiivisteet)                          □   □   □ 
7. Huurtuvatko ikkunat?                            □   □   □ 
8. Ovatko ikkunat helposti avattavissa?                           □   □   □ 
9. Ovatko huoneiston komerot kunnossa?                           □   □   □ 
10. Ovatko keittiön kalusteet kunnossa?                           □   □   □ 
11. Ovatko seinien pinnat kunnossa? (halkeamat yms..)                          □   □   □ 
12. Ovatko kattojen pinnat kunnossa? (halkeamat yms..)                          □   □   □ 
13. Ovatko lattioiden pinnat kunnossa?                           □   □   □ 
14. Onko asunnossanne takka/puu-uuni?                           □   □   □ 
15. Käytetäänkö takkaa/puu-uunia paljon?                           □   □   □ 
16. Toimiiko takka/puu-uuni hyvin?                           □   □   □ 
17. Oletteko havainnut millään pinnalla kosteusvauriota tai värimuutosta?                      □   □   □ 
18. Lämpeneekö joku patteri huonosti?                           □   □   □ 
19. Kuuluuko pattereista ääniä?                           □   □   □ 
20. Onko asunnossa mehuhaittaa? (liikenne, naapurit, tekninen laite tms)                       □   □   □ 
21. Onko asunnossanne liesituuletin?                           □   □   □ 
22. Onko huoneiston ulko-ovi kunnossa?                           □   □   □ 
23. Onko ulko-oven lukitus toimiva?                           □   □   □ 
24. Palavatko huoneistonne sulakkeet helposti?                          □   □   □ 
25. Onko huoneistossa riittävästi valaisin pisteitä?                          □   □   □ 
26. Onko huoneistossa riittävästi sähköpistorasioita?                          □   □   □ 
27. Onko huoneistossa riittävästi antennipistorasioita?                          □   □   □ 
28. Onko huoneistossa riittävästi puhelin/tietoliikennerasioita?                         □   □   □ 
29. Oletteko huomannut rikki olevia sähkölaitteita? (kytkimiä, peitelevyjä ym..)             □   □   □ 
30. Onko huoneistossanne riittävällä nopeudella toimiva laajakaistayhteys?                   □   □   □ 
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31. Onko television kuva hyvä?                           □   □   □ 
32. Poistuuko vesi kylpyhuoneen lattialta lattiakaivoon? (kaadot)                         □   □   □ 
33. Onko ilmanlaatu kylpyhuoneessa ja/tai WC:ssä hyvä?                          □   □   □ 
34. Oletteko havainneet kylpyhuoneessa kosteusvaurioita?                         □   □   □ 
35. Toimiiko suihku moitteettomasti?                           □   □   □ 
36. Vuotavatko vesihanat? (tiivisteet)                           □   □   □ 
37. Vuotaako WC-istuin? (vesi valuu jatkuvasti)                          □   □   □ 
38. Onko vesihanat tai WC-istuin uusittu, milloin?                          □   □   □ 
39. Onko lämpimän käyttöveden lämpötila sopiva?                          □   □   □ 
40. Onko veden väri ja haju hyvä?                           □   □   □ 
41. Onko kylpyhuoneen lattiassa muovimatto?                          □   □   □ 
42. Onko kylpyhuoneen lattiassa laatoitus?                           □   □   □ 
43. Onko kylpyhuoneessa lattialämmitys?                           □   □   □ 
44. Onko kylpyhuoneen pintarakenteita uusittu, milloin?                          □   □   □ 
45. Onko asunnossanne sauna?                           □   □   □ 
46. Onko ilmanlaatu saunassa hyvä?                           □   □   □ 
47. Toimiiko kiuas kuunnolla?                           □   □   □ 
48. Huurtuvatko kylpyhuoneen lasi-/peilipinnat lyhyen suihkun aikana?                         □   □   □ 
49. Onko saunan pintarakenteita uusittu, milloin?                          □   □   □ 
50. Tukkeutuvatko viemärit usein?                           □   □   □ 
51. Oletteko havainnut huoneistossanne tuhohyönteisiä?                          □   □   □ 
52. Muita huomioita 
       
       
       
        
 
Täydentäviä kysymyksiä asunnon sisäilman laadun selvittämiseksi 
1. Montako henkilöä talouteenne kuuluu?   henkilöä 
2. Onko asunnossanne kotieläimiä, jos niin millaisia? 
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Oletteko kokeneet asunnossanne seuraavia ongelmia? 
1. Liian korkea huonelämpötila                           □   □   □ 
2. Liian matala huonelämpötila                           □   □   □ 
3. Vaihteleva huonelämpötila                           □   □   □ 
4. Veto ikkunoista tai ilmanvaihtojärjestelmästä                          □   □   □ 
5. Lattioiden kylmyys                            □   □   □ 
6. Kuiva ilma                             □   □   □ 
7. Kostea ilma                             □   □   □ 
8. Tunkkainen ilma                            □   □   □ 
9. Epämiellyttävä haju                            □   □   □ 
10. Pölyinen ilma                            □   □   □ 
11. Pinnoilla havaittava lika tai pöly                           □   □   □ 
12. Epäilettekö että asuntonne sisäilma on aiheuttanut teille haittaa?                         □   □   □ 
13. Muita huomioita 
       
       
       
        
Jos teillä on muuta kerrottavaa isännöitsijälle tai kuntoarvion tekijälle, voitte kirjoittaa tekstiä tämän 
lomakkeen kääntöpuolelle. Palauttakaa lomake määräaikaan mennessä, kiitos. Jokainen palaute on 
arvokas. 
Huoneisto NRO:       
